Zatgcznik nr 1 do Uchwaty nr 42/2025 z dnia 24.03.2025 r.

REGULAMIN DOBORU NAJEMCOW
LOKALI MIESZKALNYCH,
UZYTKOWYCH, GARAZY

STANOWIACYCH MIENIE KUJAWSKIEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W
INOWROCLAWIU




1. Podstawy prawne

1. USTAWA z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210)

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27)

3. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733)

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93)

5. Statut Kujawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Inowroctawiu

2. Postanowienia ogdlne
§1

Niniejszy regulamin okredla sposob i tryb wynajmowania lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy, stanowigcych mienie Kujawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Inowroctawiu, przeprowadzania
negocjacji stawki miesiecznej oraz przeprowadzenia przetargéw na najem lokali uzytkowych.

§2
3. Definicje

Czynsz - lloczyn stawki eksploatacyjnej i powierzchni uzytkowej lokalu /garazu plus optata  z tytutu
podatkéw od nieruchomodci oraz optata z tytutu wieczystego uzytkowania. Czynsz nie obejmuje
optaty za odpady komunalne oraz dostarczanych mediéw do lokali.

Garaz — pomieszczenie stuzgce do przechowywana i parkowania pojazdéw.

KSM - Kujawska Spétdzielnia Mieszkaniowa w Inowroctawiu.

Kaucja — okreslona suma pieniedzy, stanowigca zabezpieczenie roszczei KSM w przypadku

niewywigzania sie z umowy lub niewtaéciwego wykonania umowy przez najemce

Komisja przetargowa — komisja powotana uchwata Zarzadu KSM w celu przeprowadzenia przetargu.

Licytacja - rodzaj sprzedazy, w ktdrej nabywca zostaje osoba lub podmiot prawny, ktéra zadeklaruje

najwyzsza kwotg. Licytacja zawsze odbywa sie ,w gére” poprzez postgpienie.

Lokal — w rozumieniu niniejszego regulaminu jest to lokal mieszkalny lub uzytkowy, stanowigcy mienie

Spétdzielni przeznaczony do wynajmu.

Oferent —osoba skfadajaca ofertg na wynajem lokalu/garazu.

Stawka wywotawcza:

1. lokale uzytkowe — miesigczna stawka zapewniajaca pokrycie kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu oraz zysk KSM, ustalana przez Zarzad KSM z uwzglgdnieniem sytuacji rynkowej
na rynku najmu oraz Uchwat Rady Nadzorczej KSM w zakresie rocznych planéw finansowo —
gospodarczych.

2. lokale mieszkalne ~ miesigczna stawka czynszu wynikajgca z sumowania kosztéw utrzymania lokalu
w danej nieruchomosci budynkowe]., W sktad stawki czynszu wchodzg koszty eksploataci,
remontéw, konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego budynku, utrzymania
pomieszczert wspdinego uzytkowania, wind, domofonu, zieleni, ubezpieczenia nieruchomodci,
podatkdw od nieruchomosci, utrzymania stacji uzdatniania wody, utrzymania oston $mietnikowych
i inne koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej.

Przeksztatcenie podmiotowe - zmiana podmiotéw wystepujacych w roli stron umowy, powstata w

zwigzku ze zmiang formy prawnej, przeniesieniem majatku najemcy na inny podmiot.

Przetarg ustny nieograniczony— sposéb wyboru najkorzystniejszej oferty, w ktérym udziat wzigé moga

wszyscy oferenci, kt6rzy wptacili wadium.

Stawka eksploatacji podstawowej — stawka zapewniajaca pokrycie kosztéw zwigzanych z

utrzymaniem lokalu (w tym: koszty zarzadu i administracji, remontéw, konserwagj, utrzymania

porzadku i czystosci, zieleni, nalezytego stanu technicznego budynku, kosztéw ubezpieczer, itp.) oraz
zysk KSM, uzyskana w drodze przetargu lub negocjacji.
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Wadium - okreélona suma pieniedzy wpfacana na poczet zabezpieczenia dotrzymania warunkow
postepowania przetargowego.

4, Negocjacja stawki/Tryb przetargowy/Najem za porozumieniem stron

§3

1. Najem lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy odbywa sig¢ na zasadach wynegocjowania
z potencjalnym Najemcq najkorzystniejszej stawki dla Spotdzieini. Potencjalny Najemca podaje
pisemnie proponowana stawke. Wynegocjowana stawka nie moze by¢ nizsza niz stawka kosztow
utrzymania poszczegdlnych lokali w danym pawilonie/budynku.

2. Negocjacje prowadzi¢ bedzie specjalna komisja powotana przez Zarzad, sktadajaca sie z Kierownika
dziatu, pracownika danego dziatu, Kierownika Administracji, na terenie ktdrej znajduje sie lokal oraz
w charakterze obserwatora mogg uczestniczy¢ cztonkowie Rady Nadzorczej wskazani przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.
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W trybie przetargowym wynajmowane s3 lokale uzytkowe, lokale mieszkalne, garaze,
w przypadku wptyniecia, w przeciggu jednego tygodnia od ztozenia wniosku, drugiego wniosku na
ten sam lokal. Kazda osoba przystepujaca do przetargu ma obowigzek ztozy¢ ofertg na pismie.

§5

1. Lokale uzytkowe i garaze mogg zosta¢ wynajgte na zasadzie porozumienia stron, tzn. rozwigzac
nalezy umowe z dotychczasowym Najemca | zawsze¢ umowe z nowym Najemca, z zastrzezeniem,
7e umowy najmu muszg by¢ rozwigzane i zawarte w sposob ciggty (nowy Najemca zawrze umowg
od dnia nastepnego po rozwigzaniu umowy z dotychczasowym Najemca).

2. Najem za porozumieniem stron mozliwy jest gdy:

1) na dany lokal w okresie wypowiedzenia umowy najmu zostata ztozona oferta na kontynuacje
wynajmu lokalu, proponujaca kontynuacje dziatalnoéci w lokalu na, co najmniej,
dotychczasowych warunkach,

2) w danym lokalu lub garazu, w ktérych dotychczasowi najemcy dokonuja przeksztatcenia w inny
podmiot, s kontynuatorami praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy,

3) w danym lokalu zachowana jest ciggtos¢ najmu, gdy nastgpca zobowiazuje sig sptaci¢ zadfuzenie
najemcy dotychczasowego, a zaproponowane przez niego warunki najmu sg co najmniej
réwnorzedne z postanowieniami umowy zawartej z dotychczasowym najemca.

§6

1. Decyzje o zawarciu umow najmu podejmuje Zarzad KSM.
2. O zawarciu umow najmu Zarzad KSM zawiadamia Rade Nadzorczg.
§7

Przetarg przeprowadza sie w formie przetargu ustnego nieograniczonego. Przetarg ma na celu
uzyskanie najwyzszej stawki eksploatacji podstawowej.




§8

Warunki przetargu ustala Zarzad KSM, z zastrzezeniem, ze stawka wywotawcza na dany lokal jest
wyzszq ze stawek zaproponowanych przez Najemcéw i nie moze byé nizsza niz stawka kosztdw danego
lokalu. Obowigzkiem Zarzadu Spotdzielni jest oglosi¢, zorganizowac i przeprowadzic przetarg.

§9

Ogtoszenie o wolnych lokalach do wynajecia w trybie negocjacji stawki, wywiesza sie na stronie
internetowej KSM www.ksmino.p! w zaktadce ,Przetargi”, na Oficjalnym profilu KSM na portalu
spotecznosciowym Facebook oraz w lokalu do wynajecia.

§10

Ogloszenie o przetargu wywiesza sig¢ w siedzibie Zarzadu KSM, w siedzibie Administracji osiedla, na
terenie ktorego znajduje sig lokal, na stronie internetowej KSM www.ksmino.pl w zaktadce ,Przetargi”,
na Oficjalnym profilu KSM na portalu spotecznosciowym Facebook oraz w lokalu do wynajecia, na co
najmniej 14 dni przed wyznaczonym terminem przetargu.

§11

Podczas jednego spotkania dotyczacego negocjacji stawki moga odby¢ sie negocjacje stawki na kilka
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy.

§12
Podczas jednego przetargu odbywa sie licytacja na najem jednego lokalu.
§13

Lokale, garaze oferowane do najmu moga by¢ udostepnione zainteresowanym do zapoznania sie z ich
stanem faktycznym nie pdézniej niz w dniu roboczym poprzedzajagcym przetarg. W momencie
przystapienia do przetargu kazdy oferent podpisuje oéwiadczenie informujace, ze:

1) zapoznat sig ze stanem faktycznym lokalu/garazu, lub

2) zrezygnowat z mozliwosci zapoznania sie ze stanem faktycznym lokalu/garazu.

§14
Zarzad KSM moze odwotaé przetarg bez podania przyczyny.

§15

Ogtoszenie o wolnych lokalach do wynajecia w trybie negocjacji stawki powinno zawiera¢:
1} nazwe i adres KSM,

2) oznaczenie przedmiotu najmu wraz z powierzchnig uzytkowa,

3) telefon do kontaktu w celu skontaktowania sig potencjalnego Najemcy z KSM.
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§16

Ogtoszenie o przetargu powinno zawierac:

1) nazwe i adres KSM,

2) oznaczenie przedmiotu najmu wraz z powierzchnig uzytkows,

3) termin i miejsce przetargu,

4) informacje o wysokoséci wadium, formie i terminie jego wptaty oraz informacjg o numerze konta do
wplaty (wadium bedzie przyjmowane wytgcznie z konta bankowego i w przypadku nie wygrania
przetargu wadium bedzie zwracane na to samo konto, z ktdrego przelew zostat przelany do KSM),

5) informacje o wysokosci stawki wywotawczej najmu,

6) informacje o aktualnej wysokosci pozostatych optat miesigcznych,

7) informacje o koniecznosci wplacenia kaucji za lokal przed podpisaniem umowy, przez osobe
Wygrywajaca przetarg,

8) informacje o wysokosci postapienia stawki w przedmiotowym przetargu,

9) informacje o mozliwosci zapoznania sig z projektem umowy,

10) informacje o skutkach uchylenia sie od zawarcia umowy przez osobe wygrywajaca przetarg,

11) zastrzezenie o prawie odwotania przetargu przez KSM bez podania przyczyny,

12) oéwiadczenie, iz lokal nalezy wykorzystywa¢:

a) lokal uzytkowy - na dziatalno$¢ gospodarcza okreélong w umowie najmu,
b) lokal mieszkalny — wytacznie na cele mieszkaniowe.
13) oéwiadczenie, iz garaZ, bedacy przedmiotem przetargu moze by¢ wykorzystywany tylko na
przechowywanie/parkowanie pojazdéw (gtéwnie samochodu osobowego i motocykla) wytacznie
w celach prywatnych,
14) informacje o koniecznoéci poinformowania KSM o celu najmu lokalu, garazu,
15) inne dodatkowe pomieszczenia ( np. piwnice) lub tarasy przynalezne do lokali uzytkowych.

§17

W negocjacjach stawki mogg brac¢ udziat potencjalni najemcy, ktorzy wraz z powotang komisjg, beda
negocjowad stawke, nie mniejszg niz stawka kosztow danego lokalu.

§18

1. W przetargu moga bra¢ udziat osoby fizyczne, prawne i jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowosci prawnej, ktdre wniosg wadium w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargu.
2. Zarzad ustala wysoko$¢ wadium, ktdra nie moze by¢ nizsze niz:
a) 1-krotno$¢ stawki wywotawczej pomnozone]j przez powierzchnie uzytkowa lokalu - w przypadku
lokalu uzytkowego,
b) 10-krotno$¢ stawki wywotawczej pomnozonej przez powierzchnie uzytkowa - w przypadku
lokalu mieszkalnego/garazu.
3. Wadium nalezy wptaci¢ przelewem na konto Spotdzielni najpdzniej jeden dzien przed otwarciem
przetargu.
4. Dowdd wniesienia wadium nalezy przedtozy¢ komisji przetargowej przed otwarciem przetargu.
5. Uczestnikom, ktdrzy nie wygrali przetargu przystuguje zwrot kwoty wadium w terminie do 7 dni
roboczych.
6. Wadium wniesione przez uczestnika przetargu, ktory wygrat przetarg, zalicza sie na poczet kaucji,
ktdrej wysokos$¢ okreslona jest w umowie najmu.
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§19

1. Czynnosci zwigzane z przeprowadzaniem przetargu Zarzgd powierza komisji przetargowe;j.

2. Przewodniczgcego oraz cztonkéw komisji przetargowej, w skfadzie co najmniej 3 os6b powotuje
Zarzad KSM sposrod pracownikow KSM,

3. Poza cztonkami Komisji przetargowej w przetargu mogg uczestniczy¢ w charakterze obserwatora,
cztonkowie Rady Nadzorczej wskazani przez Przewodniczacego Rady Nadzorcze).

§20

KSM nie zawrze umowy najmu z:

1) osobami wchodzacymi w sktad komisji przetargowej oraz osobami spokrewnionymi
i powinowatymi z tymi osobami,

2) osobami, co do ktérych zachodza uzasadnione watpliwosci dotyczace neutralnosci komisji
przetargowej,

3} osobami, ktére w ciggu ostatnich 10 lat wyrzadzity szkode KSM i sg w sporze sgdowym z KSM,

4) osobami, w odniesieniu do ktérych wszczeto postepowanie upadtoiciowe lub ktérych upadioéc
ogtoszono,

5) osobami, z ktérymi KSM rozwigzata umowy, w przeciggu ostatnich 10 lat z winy tych oséb,

6) osobami, wpisanymi do Krajowego Rejestru Diugdw,

7) osobami, ktére sg dtuznikami KSM,

8) osobami, ktére w momencie zawierania umowy nie przestrzegaja regulaminéw obowigzujacych
w KSM,

9) osobami, ktdre przystapity do przetargu i nie ztozyty odwiadczenia co do rodzaju prowadzenia
dziatalnosci w lokalu.

§21

1. Przewodniczacy komisji przetargowej informuje uczestnikdw przetargu, ze po trzecim wywotaniu
najwyzszej zaoferowanej stawki dalsze postapienia nie zostang przyjete.

2. O wysokosci postgpienia decyduja oferenci przetargu, z tym ze postapienie nie moze by¢ mniejsze
niz 1,00 zt/m?.

3. Oferenci przetargu zgtaszajg ustnie kolejne postapienia stawki, dopoki przewodniczacy komisji
przetargowej nie zakoticzy go trzykrotnym wywotaniem stawki.

4. Przetarg jest wazny jezeli przynajmniej jeden uczestnik przetargu zaoferowat jedno postgpienie
powyzej stawki wywotawczej.

5. Po zamknigciu przetargu, przewodniczacy komisji przetargowej ogtasza najwyzsza zaoferowang
stawke i osobe, ktdra wygrata przetarg.

§22

=

Komisja przetargowa sporzadza protokét z przeprowadzonego przetargu. Protokot zawiera:

1) termin, miejsce i rodzaj przetargu,

2) oznaczenie przedmiotu przetargu,

3) liste oséb uczestniczacych w przetargu,

4) liste oséb niedopuszczonych do przetargu wraz z uzasadnieniem,

5) stawke wywotawczg oraz najwyzszg osiggnieta stawke,

6) imig, nazwisko i adres albo nazwe lub firme oraz siedzibg osoby wytonionej w przetargu jako
najemca,

7) rodzaj prowadzonej dziatalno$ci w lokalu,

8) imiona i nazwiska przewodniczgcego, cztonkdw komisji przetargowej oraz obserwatora z
ramienia Rady Nadzorczej,



9) date sporzadzenia protokotu.

2. Protokdt z przeprowadzonego przetargu podpisuje komisja przetargowa, wszyscy uczestnicy
przetargu.

3. Protokét z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia umowy najmu.

§23

1. Zarzad zawiadamia wygrywajgcego przetarg o wygranym przetargu na piSmie oraz
o miejscu i terminie zawarcia umowy najmu, najpdiniej w ciggu 7 dni od dnia rozstrzygnigcia
przetargu.

2. Jezeli wygrywajacy przetarg nie stawi sie¢ w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu,
o ktérym mowa w ust. 1 lub nie wniesie wymaganej kaucji, Zarzad moze odstapi¢ od zawarcia
umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi. Jezeli osoba, ktéra zaproponowata najwyzsza
stawke w przetargu odméwi podpisania umowy, Zarzad ma prawo przeprowadzi¢ negocjacje stawki
z osobg, ktéra zaproponowata druga najwyzsza stawke eksploatacyjna.

§ 24
Przetarg zakoniczony jest wynikiem negatywnym jezeli nikt nie przystgpit do przetargu lub osoby
przystepujgce do przetargu nie zaoferowaty postapienia powyzej stawki wywotawczej. W przypadku
przystapienia do przetargu przez osoby, z ktérych zadna nie zaoferowata postapienia stawki
wywotawcze] najmu, wptacone przez te osoby wadium nie podlega zwrotowi.
§ 25
Regulamin niniejszy stosuje sie odpowiednio przy doborze dzierzawcow mienia KSM.

§26

W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem zastosowanie maja przepisy wskazane jako
podstawy prawne niniejszego regulaminu.

§ 27
Niniejszy regulamin zostat Uchwalony przez Rade Nadzorczg w dniu 24.03.2025 . Uchwatg nr 42/2025.
§28

Regulamin wchodzi w zycie z dniem podjecia Uchwaty. W tym dniu traci moc Regulamin doboru
najemcéw lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy z 21 lutego 2023 r. z pdzniejszymi zmianami.

Sekretarz Rady Nadzorczej: Przewodniczgca Rady Nadzorczej:
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